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Purwokerto merupakan suatu kawasan perkotaan di Kabupaten Banyumas yang sekaligus 
menjadi ibukota kabupaten. Sesuai dengan fungsi pada struktur ruang Kabupaten Banyumas, Kota 
Purwokerto berperan sebagai Pusat Kegiatan Wilayah (PKW), sehingga kegiatan pemerintahan 
dan perekonomian berpusat di kota tersebut. Kota Purwokerto memiliki berbagi potensi dan 
letaknya juga strategis dalam menjangkau potensi sekitar yang dapat menunjang kegiatan 
perekonomian. Kondisi itu menjadi salah satu alasan masuknya investasi asing dalam bentuk 
pembangunan hotel bintang 4 (empat) pertama kali berkelas internasional yang dibangun di Kota 
Purwokerto di bawah manajemen Aston Group bernama Hotel Imperium Aston. 
Pembangunan hotel yang merupakan salah satu sarana perdagangan dan jasa akan 
berpengaruh pada perubahan harga lahan yang selanjutnya berdampak pada perubahan 
penggunaan lahan. Apalagi dengan laju pertumbuhan penduduk Kota Purwokerto yang rata-rata 
mencapai 1,9% per tahun selama tiga tahun terakhir, tentunya akan menyebabkan keterbatasan 
lahan. Dengan demikian, muncul pertanyaan penelitian bagaimana penggunaan lahan di sekitar 
kawasan Hotel Imperium Aston setelah adanya pembangunan hotel. Oleh karena itu, penelitian ini 
dilakukan agar dapat menjelaskan variabel-variabel pada Hotel Imperium Aston yang 
mempengaruhi perubahan harga lahan dan besaran perubahan harga lahan yang terjadi, sehingga 
dapat ditentukan highest and best use pada lahan di Kota Purwokerto sebagai bentuk upaya 
pengendali atas indikasi dari perubahan harga lahan yang terjadi tersebut. 
Penelitian ini menggunakan pendekatan kuantitatif dengan metode analisis kuantitatif 
berupa penyebaran kuesioner yang dilakukan dengan purposive sampling. Untuk mendukung hasil 
dari metode analisis tersebut, maka dilakukan pula observasi lapangan dan analisis dokumen. 
Dalam pencapaian tujuan penelitian, maka terdapat 3 (tiga) sasaran penelitian yang merupakan 
analisis pada penelitian ini. Pertama, identifikasi variabel pengaruh pada Hotel Imperium Aston 
terhadap perubahan harga lahan. Identifikasi dilakukan menggunakan alat statistik deskriptif 
dengan input hasil dari kuesioner dan menghasilkan variabel yang paling berpengaruh terhadap 
perubahan harga lahan, yaitu jangkauan terhadap sarana perdagangan dan jasa. Kedua, analisis 
perubahan harga lahan sebelum dan saat pembangunan Hotel Imperium Aston dilakukan dengan 
membandingkan selisih dan persentase perubahan harga lahan menurut Nilai Jual Obyek Pajak 
(NJOP) antara tahun 2008-2011. Rata-rata selisih dan persentase yang dibandingkan 
menghasilkan klasifikasi perubahan harga lahan menjadi 3 (tiga) kelompok, yaitu: kelompok lahan 
yang memiliki kemampuan sangat cepat berkembang, mudah berkembang, dan lambat 
berkembang. Ketiga, analisis highest and best use dilakukan dengan menyeleksi alternatif 
berdasarkan empat kriteria. Empat kriteria tersebut meliputi: analisis kelayakan fisik, analisis 
kelayakan hukum, analisis kelayakan finansial dan analisis produktifitas maksimal. Hasil analisis 
pertama termasuk pada kriteria analisis kelayakan fisik, sedangkan hasil analisis kedua menjadi 
bagian kriteria analisis kelayakan finansial dan analisis produktifitas maksimal. Dengan demikian, 
hasil analisis ketiga sekaligus menjadi hasil akhir dari rangkaian analisis pada penelitian ini yaitu 
berupa penggunaan lahan yang memiliki highest and best use. 
Hasil penelitian menunjukkan bahwa penggunaan lahan yang memiliki highest and best use 
adalah penggunaan lahan untuk aktivitas perdagangan dan jasa serta permukiman yang lokasinya 
mengikuti ketentuan zonasi Kawasan Perkotaan Purwokerto, terutama pada kelompok lahan yang 
memiliki kemampuan sangat cepat dan mudah berkembang. Berdasarkan hasil tersebut, maka 
dapat disimpulkan bahwa penggunaan lahan untuk aktivitas perdagangan dan jasa merupakan 
penggunaan lahan dominan yang memiliki highest and best use . Dengan demikian, rekomendasi 
yang dianjurkan bertujuan agar penggunaan yang memiliki highest and best use dapat optimal 
sebagaimanamestinya, sehingga tercipta pemerataan pembangunan yang dapat bermanfaat untuk 
jangka panjang dan kemajuan Kota Purwokerto. 
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1.1 Latar Belakang 
Terjadinya perkembangan kota, pastinya memiliki penyebab dan akibat. Bahkan 
terjadinya perkembangan kota bisa saja terjadi karena lebih dari satu faktor penyebab maupun 
menyebabkan lebih dari beberapa faktor akibat. Perkembangan kota dapat dipengaruhi oleh dua 
faktor penyebab yaitu faktor alamiah dan faktor sosial (www.organisasi.org, 2008). Faktor alamiah 
meliputi lokasi, fisiografi, dan kekayaan alam, sedangkan faktor sosial meliputi penduduk dan 
kebijaksanaan pemerintah. Perkembangan kota sebagian besar terjadi karena faktor sosial yaitu 
kependudukan. Adanya peningkatan jumlah penduduk yang cukup signifikan atau terjadinya 
urbanisasi secara besar-besaran, merupakan faktor kependudukan yang sering menjadi penyebab 
terjadinya perkembangan kota. Faktor kependudukan tersebut tidak sebanding dengan peningkatan 
luas lahan kota, karena lahan kota memiliki keterbatasan. Hingga akhirnya, lahan di suatu kota 
tidak mampu lagi menampung banyaknya penduduk yang terdapat pada kota, sehingga 
menyebabkan terjadinya perkembangan kota. Akan tetapi, tidak menutup kemungkinan bahwa 
selain faktor tersebut, ada faktor lain yang dapat menyebabkan terjadinya perkembangan kota. 
Salah satu faktor penyebab terjadinya perkembangan kota selain faktor kependudukan 
adalah adanya investasi/ modal asing yang ditanamkan pada kota tersebut (Sumawinata, 2004). 
Investasi/ modal asing pada dasarnya bertujuan untuk meningkatkan pertumbuhan ekonomi yang 
dibentuk atau diciptakan dari pengembangan sumberdaya lokal. Akan tetapi, investasi tidak dapat 
diperoleh dengan mudah begitu saja. Pada umumnya, investor yang hendak menanamkan 
investasinya memilih daerah yang berpotensi untuk memberikan keuntungan secara maksimal. 
Daerah-daerah berpotensi yang terpilih sebagian besar merupakan kota-kota yang sedang 
berkembang, sehingga adanya investasi ini sangat membantu bagi kemajuan kota tersebut. Adanya 
investasi pada kota-kota berkembang tersebut juga tidak sepenuhnya dapat memberikan nilai positif 
bagi pengembangan kota. Beberapa kasus yang terjadi di Indonesia justu menyebabkan 
ketimpangan antara kota yang menjadi lokasi investasi dengan daerah sekitarnya yang biasanya 
masih merupakan suatu desa (Sumawinata, 2004). Hal tersebut juga dipengaruhi akibat adanya 
globalisasi yang menuntut setiap negara bahkan tiap-tiap kota dalam suatu negara untuk melakukan 
persaingan dalam segala hal terutama ekonomi. 
Salah satu kota yang juga sedang melakukan persaingan ekonomi adalah Kota 




sekaligus menjadi ibukota kabupaten. Visi Kabupaten Banyumas berdasarkan RPJMD Kabupaten 
Banyumas Tahun 2008–2013 adalah “Menyejajarkan Kabupaten Banyumas dengan kabupaten 
lainnya yang telah maju, bahkan melebihi”. Dengan demikian, maka Kota Purwokerto juga turut 
berkontribusi untuk mewujudkan visi tersebut melalui persaingan dalam segala hal terutama 
ekonomi. Apalagi fungsi Kota Purwokerto pada struktur ruang Kabupaten Banyumas berperan 
sebagai Pusat Kegiatan Wilayah (PKW), sehingga kegiatan pemerintahan dan kegiatan lainnya 
termasuk kegiatan bisnis baik perdagangan, industri maupun usaha jasa se-Kabupaten Banyumas 
semakin berpusat di kota tersebut.  Kota Purwokerto dalam lingkup internal merupakan pusat 
administrasi, perdagangan, sosial, dan pendidikan. Sementara dalam lingkup eksternal, Kota 
Purwokerto merupakan salah satu pusat pertumbuhan di bagian barat daya Provinsi Jawa Tengah 
yang diharapkan dapat menjadi kutub pertumbuhan bagi perkembangan wilayah, baik dalam 
kegiatan perdagangan khususnya pemasaran hasil pertanian maupun pendidikan tinggi. Dengan 
demikian, adanya berbagai potensi dan lokasi yang strategis, maka kegiatan bisnis semakin 
bermunculan di Kota Purwokerto. Dampaknya tak hanya terlihat pada sektor ekonomi, melainkan 
pada sektor kependudukan juga. Munculnya kegiatan bisnis tersebut menyebabkan meningkatnya 
laju pertumbuhan penduduk Kota Purwokerto selama tiga tahun terakhir rata-rata mencapai 1,9 % 
(Kabupaten Banyumas dalam Angka, 2008-2010). Penduduk yang datang dan terus memadati Kota 
Purwokerto tidak hanya berasal dari daerah-daerah pinggiran di wilayah Kabupaten Banyumas, 
tetapi juga dari luar daerah. Bahkan dengan kepadatan penduduk sebesar 5.879 jiwa/ km
2
, maka 
menyebabkan kebutuhan lahan akan semakin meningkat. Padahal, kapasitas lahan selalu terbatas, 
terutama pada pusat Kota Purwokerto. 
Sebagian besar lahan pada pusat Kota Purwokerto sudah dimanfaatkan sebagai kawasan 
perdagangan dan jasa, pemerintahan, serta sebagian kecil permukiman. Adanya keterbatasan lahan 
serta ditambah pula dengan tingginya harga lahan pada pusat kota, mengakibatkan pembangunan 
Kota Purwokerto mengalami penyebaran ke segala arah. Pada awalnya, Kota Purwokerto hanya 
terdiri dari gabungan 4 (empat) kecamatan di Kabupaten Banyumas, yaitu Kecamatan Purwokerto 
Utara, Kecamatan Purwokerto Timur, Kecamatan Purwokerto Selatan, dan Kecamatan Purwokerto 
Barat. Akan tetapi, menurut Laporan Akhir Bantuan Teknis Pelaksanaan Penataan Ruang Kota 
Purwokerto Tahun 2008, luasan Kota Purwokerto yang semula hanya terdiri dari 4 wilayah 
dikembangkan menjadi 8 wilayah BWK (Bagian Wilayah Kota) yang terdiri dari 11 kecamatan. 
Dengan adanya pengembangan menjadi 8 wilayah BWK, maka dapat mencakup potensi-potensi 
bisnis (perdagangan dan jasa, usaha, industri, maupun wisata) sekitar Kota Purwokerto menjadi 
potensi bisnis Kota Purwokerto. Padahal Kota Purwokerto sendiri juga memiliki berbagai potensi 
seperti bidang pariwisata, perdagangan dan jasa, yang berperan sebagai kontributor bagi 
pendapatan daerah Kabupaten Banyumas. Semakin meluasnya cakupan potensi bisnis terutama 
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wisata yang ada di Kota Purwokerto, perlu ditunjang dengan adanya keberadaan jasa akomodasi 
(perhotelan). Jasa ini sangat berguna sebagai tempat peristirahatan sementara bagi para pelaku 
bisnis yang datang dari luar Kota Purwokerto. Pada dasarnya, Kota Purwokerto sudah memiliki 
hotel-hotel berbintang. Namun, hotel-hotel berbintang tersebut umumnya masih berkelas bintang 3 
(tiga). Sementara itu, Bupati Kabupaten Banyumas baru saja mengesahkan pembangunan hotel 
bintang 4 (empat) pertama kali yang berkelas internasional di Kota Purwokerto. Hotel bintang 3 
(tiga) yang telah dibangun terdahulu sudah memiliki “nama” yang cukup populer di kalangan para 
pelaku bisnis, bahkan masyarakat sekitar. Oleh karena itu, pembangunan Hotel Imperium Aston ini 
juga bisa menjadi pesaing baru dalam kancah perhotelan Kota Purwokerto. 
Adanya berbagai potensi yang dimiliki Kota Purwokerto menjadikan salah satu alasan 
masuknya investor di bidang perhotelan skala internasional untuk berinvestasi di Kota Purwokerto. 
Hotel Imperium Aston yang berada di bawah manajemen Aston Group merupakan hotel bintang 4 
(empat) berkelas internasional yang pertama kali dibangun di Kota Purwokerto. Hotel ini dibangun 
di pusat Kota Purwokerto bagian utara, lebih tepatnya yaitu pada Kelurahan Purwokerto Lor, 
Kecamatan Purwokerto Timur yang tepat berbatasan dengan Kelurahan Bancarkembar, Kecamatan 
Purwokerto Utara. Pembangunan hotel ini tentu saja sekaligus menyediakan sarana dan akomodasi 
perhotelan yang lengkap dan berkualitas yang dapat memanjakan pelaku bisnis yang singgah di 
Kota Purwokerto. Pada bagian selatan Hotel Imperium Aston ini terdapat pusat perdagangan yang 
merupakan CBD (Central Bussiness District) Kota Purwokerto, yaitu Kawasan Kebondalem. 
Sementara pada bagian utara terdapat sarana pendidikan tingkat perguruan tinggi yang paling 
terkenal di Kota Purwokerto yaitu Universitas Jendral Soedirman (Unsoed). Dengan demikian, 
kelengkapan sarana dan prasarana yang disediakan untuk menunjang kemudahan aksesibilitas 
menuju hotel juga dapat menunjang kemudahan aksesibilitas bagi aktivitas di sekitarnya. Selain itu, 
pembangunan Hotel Imperium Aston juga dapat menyerap tenaga kerja dan memberikan kontribusi 
untuk PAD (Pendapatan Asli Daerah). Keadaan tersebut juga memungkinkan diimbangi dengan 
terbukanya peluang investasi lainnya, sehingga akan semakin berpengaruh pada perubahan harga 
lahan yang selanjutnya dapat berdampak pada perubahan penggunaan lahan. 
 
1.2 Perumusan Dasar Studi dan Hipotesis 
Perumusan dasar studi merupakan bagian pokok dari suatu penelitian (Arikunto, 2006). 
Hal ini bertujuan untuk memberikan batasan yang menjadi fokus perhatian penelitian. Dasar studi 
pada penelitian ini bukan disebabkan oleh adanya suatu masalah yang terjadi, melainkan karena 
adanya fenomena yang cukup menarik. Fenomena yang menjadi ketertarikan peneliti untuk 
melakukan penelitian ini adalah adanya pembangunan Hotel Imperium Aston yang berada di pusat 
Kota Purwokerto. Hotel Imperium Aston merupakan hotel bintang 4 (empat) berkelas internasional 
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yang pertama kali dibangun di Kota Purwokerto. Alasan pembangunan Hotel Imperium Aston 
salah satunya ditujukan untuk meramaikan dunia kepariwisataan Kabupaten Banyumas, terutama 
Kota Purwokerto (Suara Merdeka, 2010). Hotel Imperium Aston  ini berpotensi dapat menyerap 
tenaga kerja dan berkontribusi terhadap Pendapatan Asli Daerah (PAD). Penyediaan lapangan kerja 
tersebut berpotensi menjadi faktor penarik pertumbuhan penduduk. Dengan begitu, pembangunan 
Hotel Imperium Aston berkaitan terhadap perkembangan kemajuan Kota Purwokerto, karena 
kemajuan suatu kota biasanya dilihat berdasarkan peningkatan kuantitas dan kualitas penduduknya 
serta peningkatan di sektor ekonominya. Maka dari itu, pembangunan Hotel Imperium Aston 
tersebut diduga dapat menjadi satu penyebab harga lahan di sekitar lokasi Hotel Imperium Aston 
berubah. Walaupun perubahan harga lahan tersebut juga disebabkan oleh adanya pengembangan 
arah pembangunan Kota Purwokerto sebagai bentuk penyediaan meningkatnya permintaan 
terhadap kebutuhan ruang oleh jumlah penduduk yang padat. 
Terjadinya perubahan harga lahan di sekitar lokasi pembangunan Hotel Imperium Aston, 
dapat menjadi sumber keuntungan bagi pemilik lahan yang mengalami perubahan harga lahan yang 
cukup signifikan. Keuntungan tersebut dapat bermanfaat bagi seluruh masyarakat di daerah 
tersebut atau hanya segelintir masyarakat yang dapat menikmati keuntungan secara maksimal yang 
diperoleh dari penggunaan lahan tersebut. Apalagi lahan yang ada di sekitar Hotel Imperium Aston 
saat ini, tidak hanya meliputi lahan terbangun, melainkan terdapat pula lahan kosong. Lahan 
terbangun di sekitar Hotel Imperium Aston digunakan atau dimanfaatkan untuk aktivitas 
permukiman, aktivitas perdagangan dan jasa, aktivitas pemerintahan, aktivitas pendidikan, aktivitas 
kesehatan, serta aktivitas olahraga dan rekreasi. Aktivitas dominan pada lahan terbangun tersebut 
adalah aktivitas perdagangan dan jasa, maka dari itu, perlu adanya pengendalian perubahan harga 
lahan melalui pengaturan penggunaan lahan. Hal ini dikarenakan hubungan harga lahan dengan 
penggunaan lahan sangat berkaitan. Bahkan pertumbuhan kota dapat menimbulkan peningkatan 
harga lahan yang diciptakan melalui perubahan guna lahan (Rudiarto, 1998). Dengan demikian, 
bagaimana penggunaan lahan di sekitar kawasan Hotel Imperium Aston baik pada lahan kosong 
maupun terbangun yang memiliki highest and best use, setelah pembangunan hotel internasional 
tersebut berlangsung. 
Berdasarkan pertanyaan penelitian yang muncul dari rumusan dasar studi tersebut, maka 
dapat disimpulkan suatu hipotesis. Menurut Arikunto, (2006) hipotesis berasal dari 2 (dua) 
penggalan kata, yaitu “hypo” yang berarti di bawah dan “thesa” yang memiliki arti kebenaran, jadi 
hipotesis adalah anggapan dasar yang kebenarannya masih perlu diujikan (di bawah kebenaran). 
Anggapan dasar pada hipotesis merupakan hasil dari pendalaman terhadap rumusan dasar studi, 
sehingga hipotesis penelitian ini diangkat berdasarkan fenomena yang terjadi yang kemudian ingin 
dibuktikan lebih lanjut apakah fenomena tersebut benar dapat mempengaruhi sesuatu atau tidak. 
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Dengan demikian, dapat dikatakan bahwa hipotesis pada penelitian ini adalah pembangunan Hotel 
Imperium Aston menjadi salah satu penyebab terjadinya perubahan harga lahan yang dapat 
merubah penggunaan lahan di sekitar lokasi Hotel Imperium Aston. 
 
1.3 Tujuan dan Sasaran 
1.3.1 Tujuan  
Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis pengaruh pembangunan hotel internasional 
(Hotel Imperium Aston) di pusat Kota Purwokerto terhadap perubahan harga lahan yang terjadi di 
sekitarnya. Dengan menganalisis pengaruhnya maka dapat dijelaskan variabel-variabel pada Hotel 
Imperium Aston yang mempengaruhi perubahan harga lahan dan besaran perubahan harga lahan 
yang terjadi, sehingga dapat ditentukan highest and best use pada lahan di Kota Purwokerto. 
Penentuan highest and best use tersebut merupakan upaya pengendalian dari indikasi adanya 
perubahan harga lahan yang terjadi di sekitar pembangunan Hotel Imperium Aston. 
1.3.2 Sasaran  
Beberapa sasaran yang perlu dilakukan untuk mencapai tujuan tersebut, adalah: 
1. Mengidentifikasi varibel-variabel pengaruh yang terdapat pada Hotel Imperium Aston 
terhadap perubahan harga lahan di sekitar hotel tersebut. 
2. Menganalisis perubahan harga lahan sebelum dan saat pembangunan Hotel Imperium 
Aston. 
3. Menganalisis highest and best use pada lahan di sekitar lokasi Hotel Imperium Aston. 
 
1.4 Manfaat Penelitian 
1.4.1 Manfaat Praktis  
Manfaat praktis merupakan manfaat yang diperoleh dengan mengetahui jawaban dari 
rumusan masalah yang ada. Manfaat praktis tersebut adalah: 
1. Dengan mengidentifikasi varibel-variabel pengaruh yang terdapat pada Hotel Imperium 
Aston terhadap perubahan harga lahan, maka dapat diketahui variabel apa saja yang 
sebenarnya dapat merubah harga lahan sekitar, terutama yang disebabkan oleh 
Pembangunan Hotel Imperium Aston. Hasil tersebut dapat dijadikan referensi bagi 
daerah yang ingin meningkatkan nilai lahannya dengan bantuan adanya investor asing 
seperti keberadaan properti jenis komersial. 
2. Dengan menganalisis perubahan harga lahan, maka dapat menunjukkan besaran 
perubahan harga lahan yang terjadi yang kemudian diharapkan dapat menjadi masukan 
dalam upaya antisipasi perencanaan pembangunan kota. Agar keuntungan yang diperoleh 
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dari kepemilikan lahan tersebut dapat bermanfaat bagi kepentingan umum, sehingga 
tercipta pemerataan perkembangan pembangunan kota. 
3. Dengan menganalisis highest and best use, maka diharapkan dapat menunjukkan 
alternatif penggunaan lahan beserta lokasinya yang paling menguntungkan atau produktif 
dan layak secara hukum dan fisik. 
1.4.2 Manfaat Teoritis 
Maanfaat teoritis pada penelitian ini diharapkan dapat bermanfaat dalam pengembangan 
pembangunan Kota Purwokerto terutama ketika membuka peluang investasi yang lebih luas kepada 
investor lain untuk memajukan Kota Purwokerto. Hal ini disebabkan karena penelitian ini bertujuan 
untuk menganalisis pengaruh pembangunan hotel internasional (Hotel Imperium Aston) di Kota 
Purwokerto terhadap perubahan harga lahan yang terjadi di sekitarnya, sehingga dapat 
menunjukkan alternatif penggunaan lahan beserta lokasinya yang paling menguntungkan yang bisa 
menjadi alternatif dalam perencanaan pembangunan kota. 
 
1.5 Ruang Lingkup  
1.5.1 Ruang Lingkup Wilayah 
Ruang lingkup wilayah penelitian ini meliputi wilayah makro dan mikro. Wialayah studi 
makro meliputi seluruh luasan Kota Purwokerto yang terdiri dari 8 wilayah BWK. Penentuan 
lokasi penelitian didasarkan karena ketertarikan peneliti terhadap pembangunan hotel internasional 
(Hotel Imperium Aston) yang ditempatkan di Kota Purwokerto yang merupakan satu-satunya 
tempat selain kota-kota besar di Indonesia yang menjadi tujuan Aston Group untuk berinvestasi 
hotel berbintang 4 (empat). Apalagi Kota Purwokerto memiliki kepadatan penduduk yang tinggi 
yang dapat menyebabkan perubahan harga lahan akibat keterbatasan lahan yang dibutuhkan oleh 
penduduk berkepadatan tinggi tersebut. 
Wilayah studi mikro mencakup pusat Kota Purwokerto. Adapun pusat Kota Purwokerto 
yang dimaksud adalah Kelurahan Purwokerto Lor (Kecamatan Purwokerto Timur) yang menjadi 
lokasi pembangunan Hotel Imperium Aston dan Kelurahan Bancarkembar (Kecamatan Purwokerto 
Utara) yang merupakan bagian utara pusat Kota Purwokerto. Penentuan wilayah studi mikro pada 
Kelurahan Purwokerto Lor jelas dikarenakan kelurahan tersebut merupakan lokasi dibangunnya 
Hotel Imperium Aston. Sementara penentuan wilayah studi mikro pada Kelurahan Bancarkembar 
dikarenakan kelurahan ini berbatasan langsung dengan lokasi pembangunan Hotel Imperium Aston 
yang merupakan bentuk penanaman investasi asing di Kota Purwokerto. Selain itu, kedua 
kelurahan ini memiliki penggunaan lahan yang beragam seperti penggunaan lahan untuk aktivitas 
permukiman, perdagangan dan jasa, pemerintahan, pendidikan, kesehatan, serta olahraga dan 
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rekreasi, bahkan pertanian. Dengan demikian, hasil penelitian yang dilakukan pada kedua 
kelurahan ini diharapkan dapat mewakilkan karakteristik Kota Purwokerto khususnya pada daerah 
yang sekitarnya terdapat penanaman investasi. 
Pada kedua kelurahan, banyak terdapat faktor penyebab terjadinya perubahan harga lahan 
yang dapat membiaskan hasil penelitian ini. Oleh karena itu, sesuai dengan hipotesis penelitian 
yang menyatakan bahwa pembangunan Hotel Imperium Aston hanya menjadi salah satu penyebab 
terjadinya perubahan harga lahan, maka perlu adanya deliniasi wilayah yang tidak berdasarkan 
batas administratif.Wilayah studi mikro penelitian ini difokuskan pada sebagian luasan di 
Kelurahan Purwokerto Lor dan Kelurahan Bancarkembar. Adapun deliniasi wilayah tersebut 
ditentukan berdasarkan batas fisik seperti jalan serta batas administratif dari kedua kelurahan 
tersebut. Hal ini bertujuan agar penelitian ini lebih terfokus pada lokasi di sekitar pembangunan 
Hotel Imperium Aston yang menjadi obyek penelitian. Dengan demikian, pengaruh dari 
pembangunan hotel tersebut terhadap perubahan harga lahan yang terjadi di sekitarnya lebih dapat 
dijelaskan secara detail. 
1.5.2 Ruang Lingkup Materi 
Kota merupakan suatu istilah yang memiliki beragam definisi yang ditinjau dari berbagai 
sisi. Namun pada dasarnya, kota merupakan suatu lokasi yang terdiri atas lahan yang nilainya dapat 
dipengaruhi dari aktivitas dan penggunaan di atas lahan yang terjadi di lokasi tersebut. Selain itu, 
nilai atau harga lahan juga bisa dipengaruhi dan mempengaruhi properti yang berada pada lahan 
itu. Harga lahan yang dipengaruhi oleh properti di lahan tersebut berbeda antar jenis properti, 
sedangkan harga lahan yang mempengaruhi properti yang berada pada lahan itu nantinya dapat 
pula mempengaruhi pada penggunaan lahan. Untuk memberikan keuntungan secara menyeluruh 
pada suatu kota, maka akan lebih baik jika penggunaannya sesuai pada highest and best use. 
Dengan demikian, ruang lingkup materi yang akan dibahas dalam penelitian ini meliputi 
perkembangan kota dan iklim investasi, properti dan harga lahan, dan pengendalian perubahan 
harga lahan akibat masuknya investasi asing dalam bentuk properti komersial. Adapun materi 
perkembangan kota dan iklim investasi terdiri dari: pengertian dan karakteristik kota, 
perkembangan kota dan faktor yang mempengaruhi, serta dampak terjadinya perkembangan kota. 
Kemudian materi properti dan harga lahan meliputi: pengertian properti dan jenis-jenis properti, 
pengertian lahan dan penggunaan lahan, pembentuk dan jenis penggunaan lahan, pengertian nilai 
dan harga lahan, variabel yang mempengaruhi perubahan harga lahan, pola nilai dan harga lahan di 
kawasan perkotaan, serta hubungan guna lahan dengan nilai dan harga lahan. Sementara materi 
terakhir, yaitu pengendalian perubahan harga lahan akibat masuknya investasi asing dalam bentuk 
properti komersial, dibedakan menjadi Nilai Jual Obyek Pajak dan analisis highest and best use. 
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Pembangunan Hotel Imperium Aston merupakan salah satu properti yang diduga dapat 
mempengaruhi perubahan harga lahan. Perlu diketahui bahwa pembangunan Hotel Imperium Aston 
dimulai pada tahun 2010. Dengan demikian, perubahan harga lahan yang akan dibahas pada 
penelitian ini dilihat pada 4 (empat) kurun waktu. Tahun 2008 merupakan harga lahan sebelum 
pembangunan Hotel Imperium Aston. Tahun 2009 juga merupakan harga lahan sebelum 
pembangunan Hotel Imperium Aston, hanya saja pada tahun ini pemberitaan tentang adanya 
pembangunan hotel semakin marak, sehingga diduga menyebabkan munculnya spekulan dan faktor 
lainnya yang menjadi pertimbangan terjadinya perubahan harga lahan. Tahun 2010 dan 2011 
merupakan harga lahan saat pembangunan Hotel Imperium Aston berlangsung. 
 
1.6 Posisi Penelitian 
Lahan merupakan sesuatu yang penting dalam pembangunan wilayah dan kota. Lahan 
sangat berperan penting sebagai ruang yang memadahi seluruh aktivitas pada suatu wilayah 
maupun kota. Aktivitas itulah yang kemudian membentuk suatu penggunaan lahan. Penggunaan 
lahan juga dapat dibentuk dari adanya pengaruh terhadap harga lahan. Dengan demikian maka 


















Penelitian mengenai Pengaruh Pembangunan Hotel Imperium Aston terhadap Perubahan 
Harga Lahan di Pusat Kota Purwokerto ini merupakan salah satu aplikasi dari ilmu perencanaan 
Ilmu Perencanaan Wilayah dan Kota 
Perencanaan Wilayah Perencanaan Kota 
Pengembangan Kota 
Investasi/ Modal Asing 
Properti Jenis Komersial 
Perubahan Harga Lahan 
Pengaruh Pembangunan Hotel Imperium Aston terhadap 
Perubahan Harga Lahan di Pusat Kota Purwokerto 






wilayah dan kota. Hal itu dikarenakan penelitian ini berusaha untuk menentukan penggunaan lahan 
yang memiliki highest and best use yang merupakan bagian dari ilmu perencanaan wilayah dan 
kota yang berfokus pada bidang perencanaan kota. Penggunaan lahan tersebut merupakan hasil dari 
mengidentifikasi pengaruh adanya investasi asing berupa properti jenis komersial (Hotel Imperium 
Aston) sebagai bentuk kontribusi dalam pengembangan kota terhadap perubahan harga lahan. 
 






























Purwokerto sebagai Ibukota Kabupaten 
Yang Potensial dan Strategis  
Kegiatan Pemerintahan dan Perekonomian 
berpusat di Kota Purwokerto 
Laju Pertumbuhan Penduduk Meningkat  
Kebutuhan Lahan Meningkat 
Keterbatasan Lahan pada 
Pusat Kota 
Harga Lahan Meningkat 
Pembangunan Menyebar ke Arah Utara 
Pembangunan Hotel Imperium Aston 
Pengaruh Pembangunan Hotel 
Imperium Aston terhadap 
Perubahan Harga Lahan 
Bagaimana Penggunaan Lahan di sekitar Hotel 
Imperium Aston baik pada Lahan Kosong maupun 
Terbangun yang memiliki Highest and Best Use 
Identifikasi Variabel Pengaruh 
Analisis 
Highest and best Use 
Kelengkapan Sarana dan Prasarana 
Penggunaan Lahan di sekitar Hotel Imperium Aston baik pada Lahan Kosong 
maupun Lahan Terbangun yang memiliki Highest and Best Use 
 
Analisis Perubahan Harga Lahan 
Identifikasi 
Harga Lahan Sebelum 
Pembangunan HIA 
Identifikasi 
Harga Lahan Saat 
Pembangunan HIA 
feedback 





1.8 Metode Penelitian 
1.8.1 Pendekatan Penelitian 
Penelitian ini ingin menunjukan hubungan atau pengaruh antar variabel yaitu antara Hotel 
Imperium Aston dan perubahan harga lahan yang terjadi, sehingga menggunakan pendekatan 
kuantitatif. Menurut Sugiyono (2008), pendekatan kuantitatif digunakan pada penelitian yang 
bertujuan untuk menunjukkan hubungan antar variabel, menguji teori, dan mencari generalisasi 
yang mempunyai nilai prediktif. Pada umumnya, penelitian dengan pendekatan kuantitatif akan 
dilakukan secara deduktif. Penelitian ini juga dilakukan secara deduktif, artinya pelaksanaan proses 
penelitian ini diawali dengan mengkaji beberapa teori yang terkait dengan penelitian ini kemudian 
menganalisis apa yang terjadi di lapangan atau keadaan eksistingnya. Penelitian dengan pendekatan 
kuantitatif bersifat linear yang memiliki langkah-langkah jelas mulai dari rumusan dasar studi, 
berhipotesis, berteori, mengumpulkan data, analisis data, dan membuat kesimpulan. 
1.8.2 Metode Pengumpulan Data 
Metode penelitian yang digunakan adalah metode analisis kuantitatif yang dilakukan 
dengan penyebaran kuesioner. Untuk mendukung hasil dari metode analisis tersebut, maka 
dilakukan pula observasi lapangan dan analisis dokumen instansional. Hal itu dilakukan agar hasil 
yang didapat di lapangan merupakan hasil yang valid dan teruji realibilitasnya. Metode 













1. Mengidentifikasi variabel pengaruh yang terdapat pada Hotel Imperium Aston terhadap 
perubahan harga lahan 
 Jarak dari pusat 
 Aksesibilitas 
 Kondisi prasarana 
 Lingkungan sekitar 
 Kedekatan dengan fasilitas 
penunjang lainnya 
 Penggunaan lahan 














2. Menganalisis perubahan harga lahan sebelum dan sesudah pembangunan Hotel Imperium 
Aston 





Bersambung ke Halaman 11 
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3. Menganalisis highest and best use pada lahan di sekitar lokasi Hotel Imperium Aston 
Memungkinkan Secara Fisik: 
 Ukuran/ Luas 
 Sifat Geologi 
 Ketinggian 











Diizinkan oleh peraturan yang 
ada: 
 Zoning 
 Peraturan Bangunan 
 Peraturan Lingkungan 
Peta, 
deskriptif 
2010 Bappeda Dokumen 
Instansional  
dan Observasi 
Sumber: Hasil Analisis Penulis, 2011 
 
Teknik pengumpulan data dalam penelitian ini dilakukan melalui dilakukan dua cara, 
yaitu teknik pengumpulan data primer dan teknik pengumpulan data sekunder. Teknik 
pengumpulan data primer dilakukan melalui observasi dan kuesioner, sementara teknik 
pengumpulan data sekunder dilakukan melalui akses internet, kajian literatur, dan dokumen 
instansional. Cara pengumpulan data dilakukan secara beragam karena masing-masing cara 
tersebut memiliki kelebihan dan kekurangan yang dapat saling melengkapi. Untuk lebih jelasnya 
mengenai teknik pengumpulan data yang dilakukan adalah sebagai berikut. 
 Observasi Lapangan 
Observvasi merupakan teknik pengumpulan data yang dilakukan tidak terbatas pada 
orang tetapi pada obyek alam lainnya (Sugiyono, 2008). Observasi bertujuan untuk mengetahui 
informasi tentang gambaran yang lebih jelas terkait dengan permasalahan yang diselidiki. Dalam 
hal ini peneliti lebih berperan sebagai pengamat. Hasil dari observasi ini berupa foto-foto yang 
relevan untuk memperkuat fakta yang ada. 
 Kuesioner 
Kuesioner merupakan teknik pengumpulan data yang dilakukan dengan cara memeberi 
seperangkat pertanyaan atau pertanyaan tertulis kepada responden untuk dijawab (Sugiyono, 2008). 
Pertanyaan kuesioner yang diajukan hanya berupa pertanyaan tertutup, hal itu dilakukan karena 
jawaban yang dibutuhkan adalah jawaban yang bersifat pasti dan umum. Selain itu, tipe pertanyaan 
ini juga bertujuan untuk mempermudah dalam pengelompokkan data. Menurut Sugiyono (2008), 
pertanyaan tertutup adalah pertanyaan yang mengharapkan jawaban singkat atau mengharapkan 
responden untuk memilih salah satu alternatif jawaban dari setiap pertanyaan yang tersedia. 
Kuesioner akan dibagikan kepada masyarakat sekitar lokasi pembangunan Hotel Imperium Aston. 
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 Akses Internet 
Kegiatan ini dilakukan untuk melengkapi data yang yang tidak dapat diperoleh secara 
langsung maupun tidak langsung. Biasanya data yang diperoleh dari akses internet berupa forum 
diskusi terkait tentang pembangunan Hotel Imperium Aston terhadap perubahan harga lahan yang 
dapat digunakan sebagai referensi dalam penguatan perumusan masalah. Selain itu, kegiatan ini 
perlu dilakukan karena mengingat sudah banyak data yang berkaitan dengan tema penelitian yang 
sudah tersedia di internet dan terbuka untuk diakses bahkan dari sumber terpercaya sekalipun. 
 Kajian Literatur 
Teknik ini merupakan salah satu cara mendapatkan informasi dari literatur–literatur yang 
sudah ada. Tahap ini dilakukan secara berkelanjutan, mulai dari sebelum melakukan identifikasi isu 
utama hingga finishing Laporan Tugas Akhir. Tujuannya adalah meletakkan dasar pengertian yang 
kuat guna melakukan kajian permasalahan. 
 Dokumen Instansional 
Berupa pencarian data-data dari pihak lain atau instansi terkait. Data yang diperoleh dapat 
berupa data statistik, peta, laporan-laporan, serta dokumen. Instansi yang terlibat dalam penelitian 
ini diantaranya adalah: 
a. Badan Perencanaan Pembangunan daerah (Bappeda) Kabupaten Banyumas 
b. Dinas Cipta Karya Kebersihan dan Tata Ruang Kabupaten Banyumas 
c. Kantor Pelayanan Pajak Bumi dan Bangunan (PBB) Kabupaten Banyumas 
d. Badan Pusat Statistik (BPS) Kabupaten Banyumas 
e. Kantor Kecamatan Purwokerto Timur dan Purwokerto Utara 
f. Kantor Kelurahan Purwokerto Lor dan Bancarkembar 
Penentuan ukuran sampel dilakukan menggunakan rumus Isaac dan Michael. Hal itu 
dikarenakan rumus ini merupakan rumus berdasarkan proporsi yang terdiri dari populasi yang tidak 
homogen (Arikunto, 2006). Berdasarkan rumus tersebut, maka diperoleh ukuran sampel sebanyak 
65 responden yang tersebar pada kedua kelurahan (Gambar 1.3). Adapun perhitungannya adalah 
sebagai berikut:  
X
2
 N P (1-P) 
  S  =  
d
2
 (N-1) + X
2
 P (1-P) 
      2,71
2
 x 5658 x 0,1 x 0,9 
 =  
    (10%
2
 x 5658) + (2,71
2
 x  0,1 x 0,9) 
 =  65 
 
Keterangan: 
S =   Ukuran sample 
N =   Ukuran populasi 
P =   Proporsi dalam populasi 
d =   derajat ketelitian (error) 
X
2 
 =   nilai tabel chi-square untuk 
  1 derajat kebebasan  
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Ukuran populasi yang akan digunakan adalah jumlah Kepala Keluarga yang terdapat di 
Kelurahan Purwokerto Lor (3.086 jiwa) dan Kelurahan Bancarkembar (2.572 jiwa) yang 
seluruhnya adalah 5.658 jiwa. Kemudian proporsi dalam populasi ditentukan sebesar 10%, 
maksudnya adalah sekurang-kurangnya sample mewakili 10% dari total populasi. Penentuan ini 
didasarkan karena adanya keterbatasan peneliti baik dalam waktu, tenaga, maupun biaya. Derajat 
ketelitian yang digunakan adalah juga 10% karena taraf kepercayaan 90% dianggap sudah dapat 
mewakili validitas dan reliabilitas suatu data. Dikarenakan taraf signifikansi yang digunakan adalah 


















Sumber: Hasil Analisis Penulis, 2011 
 
GAMBAR 1.3 
PERSEBARAN SAMPEL (RESPONDEN) 
 
Teknik sampling yang digunakan adalah non probability sampling. Teknik sampling ini 









anggota populasi untuk dipilih menjadi anggota sampel/ responden (Sugiyono, 2008). Hal itu 
dikarenakan, populasi pada penelitian ini adalah  masyarakat yang berada di sekitar lokasi Hotel 
Imperium Aston yang memiliki lahan pada kelas jalan dan penggunaan lahan yang berbeda. 
Tujuannya ingin mengetahui persepsi mereka tentang variabel karakteristik Hotel Imperium Aston 
yang mempengaruhi perubahan harga lahan di sekitar lokasi serta kisaran harga lahan tersebut.  
Teknik non probability sampling dilakukan dengan menggunakan purposive sampling, 
yaitu teknik penentuan sampel/ responden dengan pertimbangan tertentu (Sugiyono, 2008). 
Pertimbangan dalam teknik penentuan sampel purposive sampling antara lain dilihat berdasarkan 
kelas jalan dan penggunaan lahan. Kelas jalan meliputi jalan kolektor, jalan lokal, dan jalan 
lingkungan (gang). Sementara penggunaan lahan yang menjadi kriteria meliputi penggunaan lahan 
untuk aktivitas permukiman serta perdagangan dan jasa. Untuk memudahkan persebaran 65 
responden di kedua kelurahan berdasarkan kriteria atau pertimbangan tersebut, maka sebelumnya 
ditentukan titik amatan terlebih dahulu. Pada Kelurahan Purwokerto Lor terdapat 11 titik amatan 
dan 9 titik amatan pada Kelurahan Bancarkembar. Dengan demikian, maka masing-masing titik 
amatan berkisar antara 2-5 responden. Masing-masing titik amatan diusahakan terdiri dari kelas 
jalan dan penggunaan lahan yang berbeda, namun tidak dipungkiri ada pula titik amatan yang 
terdiri dari responden yang memiliki kesamaan kelas jalan dan penggunaan lahan. 
1.8.3 Metode Analisis 
Penelitian ini terdiri dari 3 (tiga) jenis analisis yang dilakukan secara serial atau 
berurutan. Hasil analisis pertama dan kedua nantinya menjadi input pada analisis yang ketiga. 
Dengan demikian, hasil analisis ketiga sekaligus merupakan hasil akhir dari rangkaian analisis yang 
dilakukan pada penelitian ini. Sebelumnya peneliti telah mengkerucutkan variabel-variabel yang 
memiliki kemungkinan dapat mempengaruhi perubahan harga lahan di sekitar lokasi Hotel 
Imperium Aston. Kemudian variabel tersebut akan dijadikan materi kuesioner dan disebarkan 
kepada sejumlah responden sesuai teknik sampling. Setelah data terkumpul, maka dilakukan 
analisis pertama menggunakan alat statistika deskriptif dengan melihat modus atau jawaban 
terbanyak dari persepsi responden/ masyarakat sekitar. Statistika deskriptif dapat dilakukan secara 
manual maupun dengan bantuan software SPSS. Pada analisis kedua, setelah menghitung rata-rata 
selisih dan persentase perubahan harga lahan, kemudian diklasifikasikan untuk memudahkan 
pembacaan. Kemudian pada analisis ketiga, dilakukan dengan menguji alternatif berdasarkan 
empat kriteria. Alternatif diperoleh berdasarkan pengamatan langsung dengan mempertimbangkan 
variabel pengaruh dan besaran perubahan harga lahan. Adapun empat kriteria uji kelayakan yang 
meliputi analisis kelayakan fisik, analisis kelayakan hukum, analisis kelayakan finansial dan 






























1.9 Keaslian Penelitian 
Keaslian penelitian berfungsi untuk membandingkan penelitian ini dengan penelitian 
sebelumnya yang pernah dilaksanakan. Tujuan dari membandingkan tersebut, agar diketahui letak 
perbedaan dan originalitas hasil penelitian yang dilakukan. Beberapa penelitian yang dibandingkan 






Hasil Analisis Kedua 
INPUT PROSES OUTPUT 
Hasil Analisis Ketiga 
 
Analisis Highest and Best Use 
 
Hasil Analisis Kelayakan Fisik 
Hasil 
Analisis Kelayakan Hukum 
Hasil 
Analisis Kelayakan Finansial 
Analisis Kelayakan Finansial: 
 Hasil analisis kelayakan hukum 
 Hasil analisis kedua 
Analisis produktifitas maksimal: 
 Hasil analisis kelayakan 
keuangan 
 Hasil analisis kedua 
 
Analisis Kelayakan fisik: 
 Kesesuaian lahan (kelerengan, 
curah hujan, dan jenis tanah) 
 Hasil analisis pertama 
Analisis Kelayakan Hukum: 
 Hasil analisis kelayakan fisik 






Harga Lahan saat pembangunan 
Hotel Imperium Aston yaitu NJOP 
tahun 2010 dan 2011 
 
Harga lahan sebelum pembangunan 
Hotel Imperium Aston yaitu NJOP 
tahun 2008 dan 2009 
 Perhitungan Rata-
rata Selisih dan 
Persentase 
Analisis Perubahan Harga Lahan Sebelum dan Saat Pembangunan 
Hotel Imperium Aston 
 
Variabel Hotel Imperium 
Aston yang Mempengaruhi 
Perubahan Harga Lahan: 
1. Jarak dari pusat 
2. Aksesibilitas 
3. Kondisi prasarana 
4. Lingkungan sekitar 
5. Kedekatan dengan sarana 
penunjang lainnya 




Hasil Analisis Pertama 
Identifikasi Variabel Pengaruh pada Hotel Imperium Aston 
terhadap Perubahan Harga Lahan  
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memiliki fokus utama yang hampir sama (harga lahan), namun terdapat perbedaan pada tujuan dan 
metode yang digunakan. Dengan demikian, output yang dihasilkan pun berbeda. Penelitian ini lebih 
menekankan pada pengaruh adanya suatu investasi properti yang berkaitan dengan harga lahan 












dan Guna Lahan 
Kotamadya 
Semarang 




lahan dari pusat 
kota. 
 Keterkaitan guna 
lahan dan harga 
lahan. 
Analisis raster Pola guna lahan, 
harga lahan, dan 
keterkaitannya 
sesuai dengan teori 
umum (semakin ke 
pusat kota, harga 


















































































Pola nilai lahan 
perkotaan sesuai 
dengan teori umum 
(semakin ke pusat 



















highest and best 










dengan  highest 
and best use yang 
dilihat berdasarkan 
perubahan harga 
lahan yang terjadi. 
Sumber:  Hasil Analsis Penulis, 2011 
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1.10 Sistematika Penulisan 
Sistematika penulisan penelitian ini terdiri dari 5 (lima) bab. Bab I merupakan 
Pendahuluan yang berisi tentang latar belakang, perumusan dasar studi dan hipotesis, tujuan dan 
sasaran, manfaat penelitian, ruang lingkup yang terdiri dari ruang lingkup wilayah dan materi, 
posisi penelitian, kerangka kerja, metode penelitian, keaslian penulisan, serta sistematika penulisan. 
Bab II merupakan Kajian Literatur Properti dan Harga Lahan dalam Perkembangan Kota 
yang memuat tentang beberapa literatur yang digunakan dalam penelitian ini. Literatur yang  terkait 
diantaranya adalah: pengertian dan karakteristik kota, perkembangan kota dan faktor yang 
mempengaruhi, dampak terjadinya perkembangan kota, pengertian properti dan jenis-jenis properti, 
pengertian lahan dan penggunaan lahan, pembentuk dan jenis penggunaan lahan, pengertian nilai 
dan harga lahan, variabel yang mempengaruhi perubahan harga lahan, pola nilai dan harga lahan di 
kawasan perkotaan, hubungan guna lahan dengan nilai dan harga lahan, Nilai Jual Obyek Pajak dan 
analisis highest and best use. 
Bab III Pembangunan Hotel Imperium Aston Di Pusat Kota Purwokerto merupakan 
gambaran umum tentang Hotel Imperium Aston, Kota Purwokerto berdasarkan kondisi fisik dan 
kependudukan, lokasi pembangunan Hotel Imperium Aston pada Pusat Kota dan Sekitarnya yang 
meliputi kondisi fisik, kependudukan dan karakteristik harga lahan, serta potensi dan masalah yang 
terdapat pada wilayah studi. Bab IV merupakan Analisis Pengaruh Pembangunan Hotel 
Imperium Aston terhadap Perubahan Harga Lahan di Pusat Kota Purwokerto yang 
merupakan rangkaian analisis pada penelitian ini. Analisis yang dilakukan meliputi: identifikasi 
variabel pengaruh yang terdapat pada Hotel Imperium Aston terhadap perubahan harga lahan, 
analisis perubahan harga lahan sebelum dan saat pembangunan Hotel Imperium Aston, dan analisis 
highest and best use.  Bab V merupakan Penutup yang berisi tentang kesimpulan dan rekomendasi 
berdasarkan hasil analisis penelitian. 
